ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS E O LIMITE DE CREDITO
Aspectos tedricos e a pratica registral

23 de novembro de 2018
Jodo Pedro Lamana Paiva

Registrador de Imdveis
19 Zona de Porto Alegre

O Registro de Imdveis e a Desjudicializa¢cao

ORIGEM
. O Direito evolui conforme as demandas da Sociedade exigem.
. Infelizmente, o Direito decorrente do Processo tornou-se moroso e caro.

. Alternativas: Alcancar o Direito por outros meios - Desjudicializagdo.

. Criacdo de Mecanismos Alternativos de Resolucdo de Conflitos (MARC): Sugestdo do Banco Mundial
(Documento Técnico n2319)

https://www.anamatra.org.br/attachments/article/24400/00003439.pdf;

http://www.publicadireito.com.br/artigos/?cod=1e00996d70a49ff8

http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?n_link=revista artigos leitura&artigo id=2885%3E

https://espaco-vital.jusbrasil.com.br/noticias/1506515/0-perigoso-documento-319-do-banco-mundial

REFLEXOS GERAIS:

. AMBITO JUDICIAL: Reestruturacdo do Processo [Lei n2 9.099/95 (JEC), antecipac3o de tutela, recurso de
agravo, hoje art. 32 do CPC etc.] e Reforma do Poder Judicidrio e a Desjudicializacdo (Emenda
Constitucional n2 45/04).

. EXTRAJUDICIAL: Novas atribuicdes para os Servicos Notariais e Registrais (entre elas a ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEIS), Lei n2 9.307/96 (Arbitragem), Lei n2 13.140/15 (Mediac3o e Concilia¢do) etc.

LEI N2 9.514/97

Alienagao Fiduciaria) — Crise da Hipoteca (Sumula 308 do STJ / 2005)

A ideia embrionaria de desafogar o Judicidrio da sobrecarga de processos (execug¢bes hipotecdrias),
compartilhando com Notarios e Registradores os procedimentos que poderiam, com seguranca, ser por eles
praticados, comecou a tomar forma com a Lei n2 9.514/97, que instituiu, entre outros, a alienacdo fiduciaria
de bem imovel.

EXECUCAO EXTRAJUDICIAL
Através desta Lei passou-se a permitir a “execu¢do” da divida pelo ndo pagamento das parcelas de
financiamento imobilidrio atrasadas mediante o procedimento de intimag¢do do artigo 26, fora do ambito

judicial.

Com efeito, o mutuario é intimado para pagar a divida em 15 dias e, em ndo o fazendo, emite-se a certiddo de
constituicdo em mora. Com tal certiddo e o pagamento do imposto de transmissdo efetua-se, entdo, a
averbacao da consolidagdao da propriedade plena em nome do credor. Com isso o credor alcanga o bem para
poder ofertar em leilao sem a interven¢do do Estado-Juiz.



Ou seja, se apds dada a oportunidade para a purgacdo da mora o devedor ndo adimplir sua obrigacdo ele
perderd a pretensdo real de aquisicdo do imével e o credor fiducidrio se tornara o proprietario
definitivamente (necessitando certamente realizar os leilGes).

Tudo isso sem a necessidade de a¢ao judicial.

GARANTIAS

Art. 17. As operagdes de financiamento imobiliario em geral poderao ser garantidas por:

| - hipoteca;

Il - cessao fiducidria de direitos creditdrios decorrentes de contratos de aliena¢ao de imdveis;

Il - caugdo de direitos creditdrios ou aquisitivos decorrentes de contratos de venda ou promessa de venda
de imodveis;

OBS.: Para sua efetiva¢ao, necessitara do prévio registro.

IV - alienagdo fiducidria de coisa imovel.

§ 12 As garantias a que se referem os incisos Il, Il e |V deste artigo constituem direito real sobre os respectivos
objetos.

§ 29 Aplicam-se a caucdo dos direitos creditérios a que se refere o inciso Ill deste artigo as disposi¢coes dos arts.
789 a 795 do Codigo Civil.

§ 32 As operacdes do SFI que envolvam locacdo poderdo ser garantidas suplementarmente por anticrese.

REQUISITOS DO CONTRATO

Art. 24. O contrato que serve de titulo ao negdcio fiduciario contera:

| - o valor do principal da divida;

Il - 0 prazo e as condigdes de reposi¢ao do empréstimo ou do crédito do fiduciario;

Il - a taxa de juros e os encargos incidentes;

IV - a cldusula de constituicao da propriedade fiduciaria, com a descricio do imodvel objeto da alienagao
fiduciaria e a indicagdo do titulo e modo de aquisicao;

V - a clausula assegurando ao fiduciante, enquanto adimplente, a livre utilizacdo, por sua conta e risco, do
imovel objeto da alienagao fiduciaria;

VI - a indicagao, para efeito de venda em publico leilao, do valor do imével e dos critérios para a respectiva
revisao;

VII - a cldusula dispondo sobre os procedimentos de que trata o art. 27. (ver slides sobre leiloes)

FORMA DO CONTRATO
Art. 38. Os contratos resultantes da aplicacdo desta Lei, quando celebrados com pessoa fisica, beneficidria final
da operacdo, poderao ser formalizados por instrumento particular, ndo se Ihe aplicando a norma do art. 134, I,
do Cédigo Civil.
Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienagao fiducidria, de mituo com alienacao
fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cessao de crédito com garantia real e, bem assim, quaisquer outros
atos e contratos resultantes da aplicacdo desta Lei, mesmo aqueles constitutivos ou translativos de direitos
reais sobre imdveis, poderdo ser celebrados por instrumento particular, a eles se atribuindo o carater de
escritura publica, para todos os fins de direito, ndo se lhes aplicando a norma do art. 134, Il, do Cddigo
Civil. (Redacdo dada pela Medida Proviséria n2 2.223, de 2001)
Art. 38. Os contratos de compra e venda com financiamento e alienacdo fiducidria, de mituo com alienacao
fiduciaria, de arrendamento mercantil, de cessdo de crédito com garantia real poderdo ser celebrados por
instrumento particular, a eles se atribuindo o cardter de escritura publica, para todos os fins de
direito. (Redacdo dada pela Lei n2 10.931, de 2004)




REDACAO EM VIGOR:

Art. 38. Os atos e contratos referidos nesta Lei ou resultantes da sua aplicagdo, mesmo aqueles que visem a
constituicao, transferéncia, modificagao ou rentncia de direitos reais sobre imdveis, poderao ser celebrados
por escritura publica ou por instrumento particular com efeitos de escritura publica. (Redacdo dada pela Lei
n2 11.076, de 2004)

O QUE E UM INSTRUMENTO PARTICULAR COM EFEITOS DE ESCRITURA PUBLICA???

ATOS REGISTRAIS

LEI N2 6.015/73

REGISTRO

Art. 167, |

35) da alienagdo fiduciaria em garantia de coisa imovel. (Incluido pela Lei n2 9.514, de 1997)
(ver art. 23 da Lei n29.514/97)

AVERBACAO
Art. 167, Il

17)do Termo de Securitizagdo de créditos imobilidrios, quando submetidos a regime
fiduciario.(Incluido pela Lei n29.514, de 1997)
(ver arts. 82,10, 11 e 16 da Lei n2 9.514/97)
RECENTE ALTERACAO LEGISLATIVA
O artigo 67 da Lei n? 13.465/2017 trouxe grandes avancgos para a alienagao fiduciaria de imével, alterando a Lei
n2 9.514/97:
— Maior precisao no valor do imével para fins de leilao;
— Intimagao com hora certa;
— Prazo para averbar a consolidagdo da propriedade;
— Direito de preferéncia ao devedor fiduciante para aquisicdo do imédvel, ap6s a consolidacdo de
propriedade.
—  Etc.

QUESTOES
Foi falado em “DESJUDICIALIZACAO”. O que isso significa quando estamos tratando com alienagio fiduciaria
de imdveis?
Significa que se o devedor fiduciante ndo honrar suas obrigacdes (ndo pagar um financiamento garantido por
tal instituto) ele sera intimado (administrativamente, sem a intervencdo judicial) ou pelo Registro de Imdveis
ou pelo Registro de Titulos e Documentos (a requerimento do Registro de Imdveis) para cumprir sua
obrigacao.
Cumprindo (pagando), manterd o vinculo com o credor fiducidrio e com a coisa; nao cumprindo, podera ver o
credor fiducidrio consolidando a propriedade em seu nome, perdendo, consequentemente, o vinculo com o
imovel.

Como funciona este procedimento de intimag¢do (administrativa - extrajudicial)? Em breve aqui no Rio
Grande do Sul os credores poderdo utilizar o Servico Eletronico de Intimagdes e Consolidacdo da Propriedade
Fiduciaria — SEIC, regulamentado pelos arts. 47 ao 65 do Provimento n2 33/18 da CGJ/RS.

Este mecanismo é obrigatério ou facultativo? O Provimento ndo é elucidativo. Veremos como sera o
entendimento dos Registradores de Imdveis e da Corregedoria Geral da Justica. A norma é recente (novembro



de 2018). Salvo melhor juizo, deve ser FACULTATIVO.

Voltando a questao, como funciona este procedimento de intima¢dao (administrativa - extrajudicial)? O
credor fiducidrio (atengdo, pois o crédito pode ter circulado por fora do Registro de Imdveis), apds
ultrapassado o prazo de caréncia (contratual — aferido pelo Registro de Imdveis), apresentara requerimento ao
Registro de Imdveis onde registrada a alienacgao fiducidria, solicitando a intimag¢do do devedor.

Com o requerimento apresentara extrato consolidado da divida e valor do débito em aberto. A partir dai o
Registro de Imdveis iniciard um expediente para intimar o devedor fiduciante, PESSOALMENTE, para pagar o
débito em aberto (ver arts. 26 e 26-A da Lei n2 9.514/97).

O procedimento (interno) de intimacdo ndo sera abordado nesta ocasido porque sé interessa aos cartorios
(Registro de Imdveis e Registro de Titulos e Documentos), e ndo ao credor fiduciante.

Informa-se, porém, que foram introduzidas sensiveis novidades em face da Lei n? 13.465/17, que alterou,
entre outras, a Lei n2 9.514/97, prevendo, por exemplo, regramento similar ao do CPC [intimacdo por hora
certa (art. 26, §32-A), intimacdo em condominios edilicios (art. 26, §39-B), envio de comunicacdo apds a
intimacao ficta etc.].

Relevante destacar, porém, que até a data da averbacdo da consolidacdo da propriedade fiduciaria é
assegurado ao devedor fiduciante pagar as parcelas da divida vencidas e as despesas de que trata o inciso Il do
§ 3°do art. 27, hipdtese em que convalescera o contrato de alienacdo fiducidria (art. 26-A, §22 da Lei n2
9.514/97). A alteragdo legislativa recepcionou o que o STJ ja vinha decidindo (ver REsp 1.462.210 — RS e REsp
1.433.031 — DF).

Apos a averbagdo de consolidagao ndao havera mais nenhuma chance para o devedor manter o vinculo com a
coisa? Sim, havera, conforme segue.

Apos a averbagdo da consolidagao da

propriedade fiduciaria no patriménio do

credor fiduciario e até a data da realizacao do segundo leildao, é assegurado ao devedor fiduciante o DIREITO
DE PREFERENCIA PARA ADQUIRIR o imdvel por prego correspondente ao valor da divida, somado aos
encargos e despesas de que trata o § 2°deste artigo, aos valores correspondentes ao imposto sobre
transmissdo inter vivos e ao laudémio, se for o caso, pagos para efeito de consolidacdo da propriedade
fiduciaria no patrimoénio do credor fiducidrio, e as despesas inerentes ao procedimento de cobranca e leildo,
incumbindo, também, ao devedor fiduciante o pagamento dos encargos tributarios e despesas exigiveis para a
NOVA AQUISICAO DO IMOVEL, de que trata este paragrafo, inclusive custas e emolumentos (art. 27, §22-B da
Lei n2 9.514/97).

CONCLUSAO: O devedor podera pagar quando intimado e antes da expedicdo da certiddo de constituicio em
mora, ou, apos a constituicdo em mora, até a data da averbacdao da consolidacdo. Tudo isso para manter o
mesmo contrato.

APOS A AVERBACAO DA CONSOLIDACAO e até a data da realizacdo do segundo leildo sera possivel continuar
com a coisa se honrar todos os compromissos. Neste caso, necessario repactuar através de NOVO TiTULO,
gerando novamente o pagamento do ITBI e novo registro. Neste sentido: (12 VRPSP,
Proc.1043214-93.2015.8.26.0100, Proc. 0018132-19.2011.8.26.0100 e Proc. 0049689-24.2011 .8.26.0100).

Salvo por determinagdo judicial especifica, NAO existe a possibilidade de se cancelar a averbacdo de
consolidacdo da propriedade para restabelecer o vinculo contratual original.
Pela lei agora é preciso novo titulo, pagamento de imposto de transmissdo e novo registro para restabelecer



ovinculo apods a averbacgdo da consolidacdo da propriedade plena.

Relevante tratar nesta oportunidade sobre um importante efeito decorrente da averbacdo da consolidacao
da propriedade pelo credor fiducidrio: Pelo art. 30, pardgrafo Unico, as acdes judiciais que tenham por objeto
controvérsias sobre as estipulagdes contratuais ou os requisitos procedimentais de cobranca e leildo,
excetuada a exigéncia de notificacdo pessoal do devedor fiduciante, serdo resolvidas em perdas e danos e
ndo obstarao a reintegracao de posse de que trata este artigo.

Isso significa que eventuais prejuizos serdo resolvidos em acdo de indenizacdo (perdas e danos), ndo
obstaculizando o curso que a coisa (o imodvel) venha a ter. Isso é fator de seguranca juridica para quem ira
participar de um leildo. O Unico problema que pode remanescer é sobre a formalidade da intimagao do
devedor, cujo procedimento precisa ser muito bem conduzido pelo Rl e/ou pelo RTD.

Qual ato registral devera ser praticado
quando ocorrer o cancelamento da
alienacao fiducidria e do regime fiduciario pelo cumprimento normal do contrato (adimplemento - carta de
quitacdo)? Averbacdo. Efeito: Cancelamento do registro da alienagdo fiduciaria para que a propriedade fique
em nome do entdo devedor, conforme art. 25, §22 da Lei n2 9.514/97 (aquele que cumpriu sua obrigagdo).

Qual sera o titulo habil para tal fim? Instrumento de quitacdo/autorizacdo de cancelamento da alienacdo
fiduciaria passado pelo credor fiduciario, com sua firma reconhecida; ou, excepcionalmente, Mandado Judicial.

A certidao de constituicio em mora precisa ser averbada na matricula? N3o tem previsdo legal. Ndo é
obrigatdrio. Somente a requerimento do credor fiducidrio é possivel averbar tal circunstancia na matricula do
imovel.

Uma vez expedida a certiddao de constituicdio em mora, ha PRAZO para o credor fiducidario requerer a
averbacdo da consolidagdo da propriedade em seu nome? O art. 26-A, §1°da Lei n? 9.514/97 indica o
seguinte: “A consolidagdo da propriedade em nome do credor fiducidrio serd averbada no registro de imoveis
TRINTA DIAS apés a expiracéo do prazo para purgacéo da mora de que trata o § 1° do art. 26 desta Lei.”.
Vislumbro que uma das razoes deste prazo se da para a prote¢do na disputa de direitos com terceiros, como
por exemplo, uma ordem de indisponibilidade. Apresentada a indisponibilidade dentro do prazo ela nao
deveria (!) acessar; mas, se o credor ndo cumpriu o prazo legal, dai abriria a oportunidade para que terceiros
possam disputar o bem.

O prazo é para averbar a consolidagao ou para requerer a averbacao de consolidagao? Tem se entendido que
0 prazo é para requerer a averbacdo da consolidacdo, entendendo-se ai o lancamento no Livro de Protocolo
[15 (para purgar a mora) + 30 (consolidar)].

Se apresentado o requerimento de consolidacdo da propriedade logo apds a constituicdo em mora, o
Registrador de Imdveis devera esperar o prazo para averbar a consolidagao? Certamente. O legislador previu
um prazo, favoravel ao devedor, que precisara ser respeitado. O titulo serd protocolado e ficara aguardando o
transcurso do prazo (art. 26-A, §192). Um alerta ao Registrador. Enquanto transcorrer este prazo poderd o
credor suspender o pedido de consolidacdo em face do pagamento recebido do devedor, mantendo o
contrato.

Qual a consequéncia pelo descumprimento do prazo? A principio, devera ser inaugurado novo expediente de
intimacdo (ver paragrafo Unico do art. 59 do Provimento n? 33/18 da Corregedoria Geral da Justica — 90 dias),
o que implica em custos e em desgaste de tempo para o credor. Portanto, muita ateng¢do ao prazo.

Como se da a contagem dos prazos? Defendeu-se a contagem em dias Uteis, a fim de privilegiar a manutencdo




do contrato (funcdo social do contrato), mas a Corregedoria Geral da Justica do Estado orientou os
Registradores pela contagem do prazo em dias corridos.

A regra do prazo de 30 dias para averbar a consolidagdao aplica-se para todos os contratos de alienacao
fiduciaria? A principio, somente para os financiamentos habitacionais, pois o caput do art. 26-A prevé que
“Os procedimentos de cobranga, purga¢do de mora e consolida¢éo da propriedade fiducidria relativos as
operagoes de financiamento habitacional, inclusive as operagbées do Programa Minha Casa, Minha Vida,
instituido pela Lei n® 11.977, de 7 de julho de 2009, com recursos advindos da integralizacéo de cotas no Fundo
de Arrendamento Residencial (FAR), sujeitam-se as normas especiais estabelecidas neste artigo.”.

Vale o prazo de 30 dias para os casos em que ndao ha financiamento habitacional (entre pessoas fisicas ou
juridicas)? Parece que a lei ndo se referiu aos demais casos. Por exemplo, um investimento feito por
particulares que em nada se refere com uma operacao de financiamento habitacional. Se a lei ndo limitou,
salvo melhor juizo ndao cabe ao intérprete fazé-lo.

Portanto, NAO ha prazo para que se requeira a averbag¢do da consolida¢do da propriedade quando nido
decorrente de financiamento habitacional.

Qual ato a ser praticado quando ocorrer a consolidacdo da propriedade em nome do credor fiduciario?
Quando foi langada a Lei n? 9.514/97 constou a realizacdo de ato de “registro”; porém, foi alterada a citada
legislacdo para prever a realizacao de ato de “averbacao” (para facilitar, em termos de custo).

Qual o titulo e quais as demais formalidades? Requerimento [firma reconhecida do credor fiducidrio??? -ver
art. 38 da Lei n2 9.514/97] instruido com a certiddo de constituicdo em mora e com a guia do pagamento do
ITBI.

Por que se exige o recolhimento do ITBI? Porque a natureza do direito do credor acabou sendo alterada.
Quando antes a natureza era de direito de garantia (art. 156, Il da CF), a averbacdo da consolidacdo altera este
panorama, outorgando ao credor um direito real, qual seja, o direito de propriedade (plena), caracterizando o
fato gerador do tributo (mesmo art. 156, Il da CF c¢/c art. 1.245 do Cédigo Civil).

Quando aparece outra pessoa dizendo-se credora e requerendo ou a constituicio em mora ou a averbagao
da consolidagdo da propriedade em seu nome, o que controlar?

Trata-se de circulagdo do crédito via CCl escritural (arts. 18, §92 e 22, §22 da Lei n2 10.931/04), sendo expedido
pela B3 (antiga Cetip) um documento especifico para indicar o atual credor, o qual deverd requer os atos.

E se o(a) credor(a) foi incorporado(a)? Ocorréncias de outra natureza que ndo a circulagdo do crédito
precisam ser registradas/averbadas?

Sim. Por exemplo, uma incorporacdo, cisdo ou fusdo envolvendo o credor fiduciario precisard gerar os atos
registrais correspondentes para noticiar a ocorréncia (principios registrais da continuidade e da
disponibilidade).

Apdbs a averbagdo da consolidacdo da propriedade, é necessario/possivel averbar os leildes? Os leilGes
negativos/positivos podem/devem acessar o Registro de Imdveis e devem gerar algum ato? Se sim, qual
ato?

Os credores tém requerido a realizagdo de averbagdao do cumprimento da sua obrigagao de levar o imével a
leildo. A doutrina tem sustentado a necessidade de se averbar as ocorréncias dos leildes, a fim de dar
publicidade a este cumprimento da obrigagdo do credor, resguardando a seguranga para os interessados
(adquirentes de boa-fé).



ATENGAO!!! MUITO IMPORTANTE!!!

Quais os cuidados envolvendo os leildes?

- Prazo de 15 dias entre o primeiro e o segundo leildo (art. 27, §19);
- Prévia comunicag¢ao ao devedor (art. 27, §22-A);

Ainda sobre os cuidados envolvendo
os leiloes:

- Deve ser realizado na situacdo do imével quando o contrato assim prever (o Poder Judicidrio tem
declarado a nulidade de leildo quando ndo realizado na situacdo do imédvel, observada previsao
contratual);

- E possivel pactuar a dispensa do leildo (ver art. 26, §82, quando prevé a “dispensa dos procedimentos do
art. 277)?

Sim, é possivel que o devedor realize uma DACAO EM PAGAMENTO com o credor para quitar a divida.

E necessario/possivel averbar a “QUITACAO” do contrato original apés a averbacdo da consolidagdo da
propriedade em nome do credor fiduciario e a realizagdo dos leil6es?

N3o é obrigatdrio averbar a quitacdo que decorre da lei (art. 27, §852 e 62 da Lei n? 9.514/97), mas nada
impede que seja realizada averbacdo, a requerimento do credor. Quando o credor requerer (principios da
rogacao e da concentracao) sera possivel averbar a quitacdo.

O Registro de Imdveis ndo deve condicionar a realizacdo de qualquer ato a prévia averbacdo da quitacdo, ndo
sendo sua atribuicdo fiscalizar a quitacdo.

Neste sentido: CSMSP, Ap. n. 1010103-21.2015.8.26.0100.

A quitagdo se opera por forga da lei e s6 acessa a matricula se assim requerer o credor (facultativamente).

Ha alguma excegao?

Ha algum caso em que ndo se operara a quita¢ao?

Sim. Quando ocorrer a pactuacdo de alienacdo fiducidria para garantir contrato de abertura de crédito ou
“operacdes financeiras derivadas do limite de crédito”, decorrentes dos arts. 32 e segs. da Lei n2 13.476/17.

Nestes casos (e s6 nestes casos): “Se, apds a excussdo das garantias constituidas no instrumento de abertura
de limite de crédito, o produto resultante ndo bastar para quitagdo da divida decorrente das operagbes
financeiras derivadas, acrescida das despesas de cobranga, judicial e extrajudicial, o tomador e os prestadores
de garantia pessoal continuardo obrigados pelo saldo devedor remanescente, ndo se aplicando, quando se
tratar de alienacdo fiducidria de imdvel, o disposto nos §§ 52 e 62 do art. 27 da Lei n? 9.514, de 20 de
novembro de 1997.” (art. 92).

Para os contratos que n3o aplica a Lei n? 13.476/17, se apds o segundo leildo ndo for alcancado resultado
financeiro suficiente para cobrir o débito em aberto bem como todas as despesas consequentes, mesmo assim
o devedor fiduciante estara liberado de qualquer outro pagamento, alcan¢ando a quitacdo da divida (ex.:
Programa Minha Casa Minha Vida).

Porém, para os contratos sujeitos a tal legislagcdo (ex.: abertura de limite de crédito para ser usado como
capital de giro), se o resultado alcangado NAO servir para cobrir todas as despesas a que deu causa o ndo



pagamento, o devedor fiduciante continuara vinculado pela obriga¢do, ndao ficando liberado, mantendo a
obrigacao de pagar e respondendo com o remanescente do seu patrimonio.

Na pratica, a novidade sera aplicavel aos devedores fiduciantes que tém capacidade econdémica, que tém
financiamentos de diversas ordens e que antes saiam beneficiados quando deixavam de pagar um ou outro.
Estes devedores agora continuardo vinculados e seus outros bens poderdo responder pelas obriga¢bes da
contratagdo de alienagdo fiduciaria de imdvel especifica (incidéncia da Lei n? 13.476/17).

Sera do interesse dos credores direcionar as contratagdes para a Lei n? 13.476/17, pois mais benéfico para o
alcance e para a garantia do capital financiado.

E possivel penhorar “O IMOVEL” (propriedade fiduciaria) dado em alienagio fiduciaria? S6 se por divida do
“credor fiduciario”, o que é rarissimo. Como o credor pode dispor do seu direito (ceder, de acordo com o art.
28), tem-se que tal direito é penhordvel.

E se se pretender penhorar “O IMOVEL” por outra divida do devedor fiduciante? Dai n3o serd possivel, pois o
imével estara na propriedade (em carater fiducidrio) do credor.

E possivel penhorar “OS DIREITOS DO DEVEDOR FIDUCIANTE”?

De regra, sim, salvo se se caracterizar o bem de familia. Os direitos do devedor fiduciante podem ser
penhorados. E possivel que o credor de outra divida pretenda assumir a posi¢io do devedor fiduciante no
contrato e aproveite os pagamentos ja realizados. Por exemplo, se o devedor fiduciante ja pagou 50% do
financiamento do imdvel, o credor de outra divida pode assumir a posi¢ao (sub-rogacdo) do devedor fiduciante
no contrato, penhorando e adjudicando seus direitos para a efetivacdo do processo (execugao judicial).

E possivel averbar a INDISPONIBILIDADE do IMOVEL? E dos DIREITOS DO DEVEDOR FIDUCIANTE?

Sim. O Registro de Imdveis sé ndo averba indisponibilidade quando ndo houver vinculo entre o sujeito com o
imovel (o executado ndo tem vinculo algum com a coisa). Havendo qualquer vinculo, o bem fica indisponivel e
sob o absoluto controle judicial.

Qualquer discussao envolvendo o imdvel foge da algada do Registro de Imdveis e passa para o Juiz.

CLAUSULA DE INDISPONIBILIDADE DE BENS

. Como é de conhecimento, os Bancos ndo tem acesso aos nomes indisponibilizados pela CNIB — Central
Nacional de Indisponibilidade de Bens. E isso tem gerado muitos problemas. Desse modo, a CEF criou
uma cldusula padréo a fim de evitar o registro de contratos em que as partes estejam indisponibilizadas:

. “no ato de registro do presente contrato, identificada pelo Cartdrio de Registro de Imdveis declaracdo de
indisponibilidade de bens vinculada ao CPF/CNPJ do(s) DEVEDOR(ES) e/ou do(s) VENDEDOR(ES) no
Cadastro Nacional de Indisponibilidade de Bens — CNIB, nos termos do Provimento n.? 39/2014 da
Corregedoria Nacional de Justica/Conselho Nacional de Justica — CNJ, o contrato ndo poderd ser
registrado e ficard resolvido de pleno direito.”

Contratos com clausula desta natureza podem acessar o Registro de Imdveis?
Ha 3 entendimentos divergentes:
1. De um lado, ha quem entenda que o contrato precisa ser rerratificado para que seja excluida a cldusula.
2. H3, ainda, quem entenda que o registro da alienacao fiduciaria deve ser feito e, em ato concomitante, seja
averbada a indisponibilidade (art. 14, §42 do CNJ).

3. Particularmente, entendo que o Principio da Rogacdo ou Instancia precisa ser respeitado. Quando a parte
indica que sua pretensdo deve ser limitada caso ocorra determinada condicdo, isso precisa ser observado pelo
Registrador. Caso contrario, estara praticando um ato registral contrario a vontade manifestada.




Ordens da CNIB
Levantamento procedido no Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto Alegre
Periodo apurado: 2/1/2018 a 30/6/2018.

Total de nomes indicados nas ordens 140.039
Atos Praticados de Indisponibilidade 883

Atos Praticados de cancelamento de 358
Indisponibilidade

Total de nomes com Indisponibilidade cancelada 17.667

Total de nomes com Indisponibilidade ativa 122.372
(Livro 5- Indicador Pessoal)

Ordens da CNIB
Levantamento procedido no Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto Alegre
Periodo apurado: 2/1/2018 a 30/6/2018.

Ordens de Indisponibilidade 61.116 100%
A e o o 11.688 19%
Justica Federal 9.237 15%
Justica do Trabalho 40.147  66%

Uma vez averbada a indisponibilidade dos direitos do devedor fiduciante, pode ser averbada a consolidacdo
da propriedade em nome do credor fiducidrio?

Particularmente entendo que seria possivel. Todavia, tem-se entendido que ndo, infelizmente (neste sentido,
TISP, Proc. CG 167.424/2015 e Proc CG 154.498/2015).

Em que pese o credor fiducidrio tenha mantido o vinculo com a coisa antes de qualquer um, inclusive alguém
gue passou a litigar com o devedor fiduciante por outra causa, o Poder Judiciario tem entendido que todo o
imovel fica envolvido com o processo.

O corpo juridico do credor fiduciario devera demonstrar ao Juiz que determinou a indisponibilidade a
ANTERIORIDADE da alienacgdo fiduciaria frente a outro interesse juridico sobre a coisa.

Bem imdvel objeto de propriedade fiduciaria integra eventual Processo de Faléncia do devedor?

Dependera do momento da constituicido da propriedade fiduciaria, se antes ou depois do termo legal da
faléncia. Sendo anterior, caberd ao credor fiduciario formular Pedido de Restituicdo (art. 85 da Lei n2
11.101/05).

Duvida Registral instaurada envolvendo imovel dado em alienagao fiducidria por devedor declarado falido
sera julgada pelo juizo correicional ou pelo juizo universal da faléncia?



Na Vara de Registros Publicos de Porto Alegre (ou na Vara da Dire¢do do Foro — no interior do Estado) tramita
processo para a resolugdo deste impasse.

No caso narrado, o devedor fiduciante contratou promessas de compra e venda com terceiros, as quais ndo
foram levadas a registro. Apds a faléncia foram protocoladas, mas impugnadas, pois contratadas sem que
tivesse sido observado o art. 29 da Lei n2 9.514/97 (anuéncia do credor fiduciario). Na dtica registral, houve a
inobservancia dos principios registrais (continuidade e disponibilidade), ndo podendo ser registradas as
promessas.

“O Direito nao socorre quem dorme” e o velho chavao

“S6 é dono quem registra”.

ALIENACAO FIDUCIARIA ELASTICA:

Exemplo: O imével vale 10 milhGes e tem registrada uma alienagao fiducidria para garantir apenas 1 milhdo.

E possivel que a mesma alienagao fiduciaria garanta novos financiamentos?

Entendo que sim. Neste caso, dos novos contratos devera constar que estdo garantidos também pela alienagado
fiducidria ja registrada sob R-... da matricula ..., ensejando atos de averbac¢do nesta matricula para noticiar a
inclusdo de novos vinculos obrigacionais garantidos pela mesma alienacao fiduciaria.

Similar ao direito de extensdo que vigora para o penhor rural (art. 58 do Decreto-lei n2 167/67) e a extensao
para a CCB (art. 28, §12, V da Lei n210.931/04).
Neste caso, a segunda obrigacdo confirma simplesmente a primeira (art. 361 do Cédigo Civil — CC).

A meu juizo é necessdrio haver a identidade entre devedor e credor, ndo podendo se falar em “novos
financiamentos” entre sujeitos distintos.

DETALHE IMPORTANTE: Os contratos posteriores NAO deverdo conter prazo superior ao do financiamento
original, salvo se repactuado este concomitantemente.

O que nao se admite é que um registro de alienac¢do fiducidria sustente novas contratacdes que extingam o
vinculo original, como quando ocorre a NOVACAO (art. 360, | do Cédigo Civil - CC).

Neste caso, porque a novagdo extingue a obrigacdo originaria e consequentemente o acessério (garantia),
conforme arts. 364 e 365 do CC, é obrigatdrio cancelar o registro de alienagdo fiduciaria e realizar um novo
com base no titulo que materializou a novacao.

Neste sentido, Proc. CG 146.225/2013 e Proc. CG n. 146.225/2013 - Parecer 524/2013.

ALIENACAO FIDUCIARIA PARA
NEGOCIOS FUTUROS:

E o que fundamentou a publicagio da Lei n? 13.476/17, quando o seu art. 32 se reporta as “OPERACOES
FINANCEIRAS DERIVADAS”. Neste sentido, o Tribunal de Justica de S3o Paulo autorizou este tipo de contratacado
através do Agravo de Instrumento n. 1.246.070-0/5.

S6 pode ser aplicada no ambito do “sistema financeiro nacional”, ndo podendo ser utilizada entre particulares.
Nestes contratos deverdo constar o valor total do limite de crédito, as taxas minimas e maximas de juros e,

principalmente, o prazo (ndo pode ficar em aberto ad eternum, pois é da natureza dos direitos de garantia a
temporalidade). Ver paragrafo Unico do art. 42 da Lei n? 13.476/17.



Atentem-se, sao “operagdes financeiras DERIVADAS”. Ha que se observar o vinculo da origem, o vinculo-base
da qual derivam as novas operacdes financeiras no que concerne ao prazo. As novas operacoes financeiras
derivadas ndo poderdo prever, salvo melhor juizo, prazo diverso.

O mesmo vale para o valor. Sendo o limite de crédito de 10 milhdes, a primeira liberacdo foi de 1 milhdo e
assim sucessivamente até alcangar o limite.

ALIENACAO FIDUCIARIA DE PROPRIEDADE SUPERVENIENTE:

O Oficial de Registro Imobiliario tem sua atuacdo delimitada pelo principio da tipicidade, que estabelece que
sdo registraveis tdo-somente os titulos e atos previstos em lei. Assim, é objeto passivel de registro a alienagao
fiducidria em garantia de coisa imdvel, mas ndo a alienagdo fiduciaria sobre a propriedade superveniente,
nos termos do art. 167, inc. |, item 35, da LRP (TJRS Apelacdo Civel 70069852457).

Registro de instrumento de alienagao fiducidria da propriedade superveniente - Inviabilidade - Principio da
Legalidade - Rol taxativo do artigo 167 da Lei de Registros Publicos - Duvida procedente (12 VRPSP, Processo
1111191-68.2016.8.26.0100 — Dje de 24.01.2017) .

JURISPRUDENCIAS

REsp 1.263.500: Em face do art. 49, §39, da Lei n2 11.101/05, devem ser excluidos dos efeitos da recuperagao
judicial os créditos que possuem garantia de cessao fiduciaria.

REsp 881.270: Bem gravado com propriedade fiduciaria, transferido a terceiro a revelia do credor, é ato de
clandestinidade incapaz de motivar a posse; logo, ndo gera a usucapiao ao terceiro.

REsp 251.427: Maquinario fixado artificialmente ao solo ndo pode ser considerado bem imdvel para efeitos de
alienacao fiduciaria.

REsp 910.207: Admite a penhora dos “direitos” do devedor fiduciante.

REsp 1.155.716: A consolidacdo da propriedade de imdvel pelo credor da divida lhe da a posse automatica do
bem.

Processo 0014550-74.2012.8.26.0100 (SP): Art. 29 da Lei n? 9.514/97: Necessidade de prévia anuéncia do
credor fiducidrio em caso de partilha de bens por separagdo/divércio em que os direitos de devedor
fiduciante foram partilhados apenas para um dos conjuges. No mesmo sentido: Proc.
0015182-37.2011.8.26.0100, Proc. 0062688-72.2012.8.26.0100, Proc. 1103676-50.2014.8.26.0100
todos da 12 Vara de Registros Publicos de Sdo Paulo.

REsp n2 1.531.144 - PB: ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA DE BEM IMOVEL. LEI N2 9.514/1997.
INTIMACAO PESSOAL. NECESSIDADE. (...) E nula a intimacdo do devedor que n3o se dirigiu a sua
pessoa, sendo processada por carta com aviso de recebimento no qual consta como receptor pessoa
alheia aos autos e desconhecida. No mesmo sentido: TJSP, Apelacdo Civel n2 1057067300, 352
Camara, Rel. Des. Cldvis Castelo, j. 21/5/2007.

REsp n. 1.367.179 - SE (...) para a validade da intimagdo por edital nos casos de alienagao fiduciaria de bem
imovel, é necessario o esgotamento de todas as possibilidade de localizagdo do devedor. No



mesmo sentido: Agint no REsp 1.363.414 / RS e REsp 1.449.967 - CE.

Jurisprudéncia acerca da
amplitude da Alienag¢do Fiduciaria:

REsp 1542275 / MS - RECURSO ESPECIAL. ACAO ANULATORIA DE GARANTIA FIDUCIARIA SOBRE BEM IMOVEL.
CEDULA DE CREDITO BANCARIO. DESVIO DE FINALIDADE. NAO CONFIGURAGAO. GARANTIA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. COISA IMOVEL. OBRIGACOES EM GERAL. AUSENCIA DE NECESSIDADE DE
VINCULAGAO AO SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO. INTELIGENCIA DOS ARTS. 22, § 12, DA LEI N2
9.514/1997 E 51 DA LEI N2 10.931/2004. ANTECIPACAO DOS EFEITOS DA TUTELA. VEROSSIMILHANCA
DA ALEGACAO. AUSENCIA.

No mesmo sentido: Agint no AREsp 711778 / MS e AgRg no AREsp 553145 / PR

Comentario: A alienagdo fiduciaria de imovel pode ser pactuada como garantia em qualquer tipo de
contrato, ndo sendo exclusiva do sistema financeiro, podendo ser utilizada por qualquer pessoa,
fisica ou juridica.

Jurisprudéncia envolvendo Indisponibilidade e Alienagao Fiduciaria:

Se for averbada na matricula do imével a indisponibilidade de bens do devedor, ndo sera mais possivel a
averbagdo da consolidagdo da propriedade, sendo necessario prévio cancelamento daquela
indisponibilidade pelo juiz que a determinou (Proc. CG 167.424/2015 e Proc CG 154.498/2015).

Jurisprudéncias envolvendo a Alienagao

Fiduciaria e Bem de Familia.

Registro escritura publica de instituicdo de bem de familia convencional - imével alienado fiduciariamente a
Caixa Econdmica Federal para garantia de divida — impossibilidade. (12 VRPSP,
Proc.1062052-50.2016.8.26.0100).

O imdvel instituido como bem de familia ndo pode ser dado em alienacdo fiduciaria sem autorizagdao
judicial. Se houver filhos menores, ha necessidade de nomeacdo de curador especial para eles (art.
1692 CC) pois este ato importara em extingdo do beneficio (12 VRPSP, Processo
0039081-64.2011.8.26.0100).

Estando o imdvel registrado como bem de familia, ndo é possivel o registro de constituicao de propriedade
fiduciaria, mesmo que este contrato tenha data anterior a lavratura da escritura de bem de familia.
Se a época em que apresentada a alienacdo fiducidria a registro, preexistia o registro do bem de
familia o registro ndo poderd ser feito, cabendo ao interessado obter o desfazimento judicial da
instituicdo. Aplica-se a hipdtese o teor do artigo 252 da LRP. Contudo, somente decisdo judicial
podera considerar ineficaz ou desconstituir o registro do bem de familia, ndo sendo possivel estas
providencias na via administrativa. Por fim, o prédio constituido como bem de familia ndo pode ter
destino diverso ou ser alienado sem o consentimento dos interessados e seus representantes legais,
ouvido o Ministério Publico (art. 1712 e 1717 do CC). (CSMSP, Ap.Civ. n.° 0039081-64.2011.8.26.
0100)

Processo 1083707-44.2017.8.26.0100 (12VRP/SP): Registro de Imodveis: Pedido de cancelamento da
averbacdao de consolida¢cdao da propriedade e consequente restauracdao da alienagao fiducidria.
Impossibilidade.

Processo 1007296-57.2017.8.26.0100 (12VRP/SP): Pedido de providéncias - Consolidagdo da propriedade em
alienacdo fiducidria, apds notificacdo para purgacao da mora — pagamento realizado diretamente ao credor —



impossibilidade de cancelamento da averbagdo — necessidade de realizacdo de novo negdcio juridico -
improcedéncia.

Espécie: APELACAO n. 1007423-92.2017.8.26.0100

Comarca: CAPITAL

Registro de Imdveis — Alienag¢ao fiduciaria em garantia — Auséncia de prova da publicagdo do edital dos
leildes no local da situagao do imodvel - Leildo realizado em local diverso daquela em que situado o
imdvel, sem previsao legal ou contratual — Registro inviavel — Recurso nao provido.

Enunciado 325 E impenhoravel, nos termos da Lei n2 8.009/90, que dispde sobre a impenhorabilidade do bem
de familia, o direito real de aquisicao do devedor fiduciante.

Enunciado 506 Estando em curso contrato de alienacao fiduciaria, é possivel a constituicdo concomitante de
nova garantia fiduciaria sobre o mesmo bem imovel, que, entretanto, incidird sobre a respectiva propriedade
superveniente que o fiduciante vier a readquirir, quando do implemento da condigao a que estiver
subordinada a primeira garantia fiducidria; a nova garantia poderd ser registrada na data em que
convencionada e serd eficaz desde a data do registro, produzindo efeito ex tunc.

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

CHALHUB, Melhim Namem. NEGOCIO fiduciariO. 3. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2006.

COUTO, Maria do Carmo R.C. A ALIENACAO FIDUCIARIA NO REGISTRO DE IMOVEIS - Algumas questdes
polémicas- Maria do Carmo R.C. Couto. Acesso no link
http://irib.org.br/files/palestra/xliv-tema-03-maria-carmol.pdf, em 21.11.18

MEZZARI, Mario Pazutti. Alienacdo fiduciaria da Lei n. 9.514, de 20-11-1997. S3o Paulo : Saraiva, 1998.

SOUZA, Roberto Lucio de. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE “Aspectos Polémicos”. Roberto Lucio de Souza
Pereira, 62 Oficio de Registro de Imdveis — Recife/PE. Acesso no link http://irib.org.br/files/palestra/xlv-07.pdf,
em 21.11.18

PAIVA, Jodo Pedro Lamana Paiva. ALTERA(;OES NO PROCEDIMENTO DA ALIENACAO FIDUCIARIA DE BENS
IMOVEIS (art. 67 da Lei n? 13.465/17) E A PORTABILIDADE (Sub-rogacdo de Divida). Acesso no link
http://registrodeimoveislzona.com.br/wp-content/uploads/2018/06/Aliena%C3%A7%C3%A30-Fiduci%C3%A1l
ria-e-Portabilidade-Texto.pdf, em 21.11.18.

Muito obrigado!

Jodo Pedro Lamana Paiva
www.lamanapaiva.com.br
cartorio@lamanapaiva.com.br




